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hirigintzahirigintzahirigintzahirigintza----kudeaketa eta kudeaketa eta kudeaketa eta kudeaketa eta ----gauzatzea (II)gauzatzea (II)gauzatzea (II)gauzatzea (II)

hirigintzahirigintzahirigintzahirigintza----antolakuntzaren gauzatzea edo antolakuntzaren gauzatzea edo antolakuntzaren gauzatzea edo antolakuntzaren gauzatzea edo 
egikaritzeaegikaritzeaegikaritzeaegikaritzea

hirigintzaren gauzatzea edo egikaritzea jarduera 

administratibo bat da, hurrengo helburuak dituena:

-Urbanizatzeko Jarduera Programak betetzea

-onuren eta zamen berdinbanaketa

-jarduera urbanizatzaileak gauzatzeko epeak antolatzea 

(plangintzak ez baditu definitu)

-urbanizatzea eta partzelak eraikitzea

-urbanizazio-obren mantentzea

-zuzkidura publikoak egiteko zoruak lagatzea, bai eta 

udalari laga behar zaion eraikigarritasuna kokatzea
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hirigintzahirigintzahirigintzahirigintza----antolakuntza gauzatu ahal izatekoantolakuntza gauzatu ahal izatekoantolakuntza gauzatu ahal izatekoantolakuntza gauzatu ahal izateko

onetsita egon behar dira:

-hirigintza-plangintza xehatua

-Urbanizatzeko Jarduera Programa (jarduera 

integratuetan)

-Urbanizazio Proiektua

-Birpartzelazio Proiektua (jarduera integratuetan)

hainbat kudeaketa-araubide mota daude 

hirigintza gauzatzeko edo egikaritzeko

oinarrian, bi mota nagusi daude:

Administrazio Publikoak kudeaketa propioakudeaketa propioakudeaketa propioakudeaketa propioa

egin dezake, edo kapital pribatuarekin 

kooperazioankooperazioankooperazioankooperazioan edo lankidetzan aritu 

(partzuergoak sortuz eta hitzarmenak sinatuz)

hirigintzaren gauzatzea kudeatzeko sistemakhirigintzaren gauzatzea kudeatzeko sistemakhirigintzaren gauzatzea kudeatzeko sistemakhirigintzaren gauzatzea kudeatzeko sistemak
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jarduera isolatuak vs jarduera integratuakjarduera isolatuak vs jarduera integratuakjarduera isolatuak vs jarduera integratuakjarduera isolatuak vs jarduera integratuak
4 jarduera urbanizatzaile mota daude hirigintza-antolakuntza 

gauzatzeko:

-jarduera isolatuak jarduera isolatuak jarduera isolatuak jarduera isolatuak (edo asistematikoak): hiri-partzela bakarra 
eraikitzen da (behin urbanizazio maila gutxienekoa osatu 
ondoren)

-zuzkidura-jarduerak: hiri-lurzoru finkatugabean hirigintza-
eraikigarritasuna handitzen denean (derrigorrezko eta doako 
zuzkidura-lagapenak eginez)

-jarduera integratuak jarduera integratuak jarduera integratuak jarduera integratuak (edo sistematikoak): hiri-lurzoru 
finkatugabean eta lurzoru urbanizagarri sektorizatuan 
(urbanizazio-lan gehiago behar dutenak) partzela bat edo 
batzuk garatzen dira orube bihurtzeko

-desjabetzeen bidez lortutako sistema orokorrak edo tokikoak 
gauzatzeko jarduerak (zuzenean egikaritzen direnak)

jarduera integratuen egikaritzejarduera integratuen egikaritzejarduera integratuen egikaritzejarduera integratuen egikaritze----araubideaaraubideaaraubideaaraubidea

jarduera urbanizatzaile integratuak egikaritzeko 

kudeaketa-araubide mota Urbanizatzeko Jarduera 

Programan zehazten da:

-egikaritze-araubide publikoa: Administrazioa 

arduratzen da garapenaz (urbanizazioaz…)

-egikaritze-araubide pribatua: ekimen pribatuak 

parte hartzen du plangintzaren gauzatzean 

(Administrazioaren kontrolpean)
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jarduera integratuen egikaritzejarduera integratuen egikaritzejarduera integratuen egikaritzejarduera integratuen egikaritze----araubideaaraubideaaraubideaaraubidea

egikaritze-araubide pribatuan, partzelek ez 

dute orube-izaera edukiko guztiz urbanizatuta 

egon arte etaetaetaeta urbanizazio-obrak 

Administrazioari ofizialki entregatu arte

plangintza egikaritzeko subjektu pribatuakplangintza egikaritzeko subjektu pribatuakplangintza egikaritzeko subjektu pribatuakplangintza egikaritzeko subjektu pribatuak

-hirigintza-intereseko elkarteak
(gaztelaniazko agrupaciones de interés urbanístico)

- eragile urbanizatzailea
(gaztelaniazko agente urbanizador)
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hirigintzahirigintzahirigintzahirigintza----intereseko elkarteakintereseko elkarteakintereseko elkarteakintereseko elkarteak

jarduera integratu bateko lursailetako jabeek osatu 

dezakete hirigintza-intereseko elkarte bat hirigintza-

plangintza egikaritzeko, hurrengo betez gero:

-jarduera-eremuaren azaleraren % 50 baino 

gehiagoren jabeak biltzea

-gainerako jabeei elkartean parte hartzen uztea

-eskritura publikoan formalki osatzea elkartea, bai 

eta herrialde bakoitzeko Hirigintza Intereseko 

Elkarteen Erregistroan izena ematea ere

eragile urbanizatzaileaeragile urbanizatzaileaeragile urbanizatzaileaeragile urbanizatzailea

eragile urbanizatzailea da jarduera integratu bateko 

hirigintza-plangintza gauzatzeko ardura hartzen duen 

subjektua (Urbanizatzeko Jarduera Programaren, 

Birpartzelazio Proiektuaren eta Urbanizazio Proiektuaren 

idazketa sustatu, urbanizazio-obrak sustatu…)

edozein pertsona fisiko edo juridikoa izan daiteke eragile 

urbanizatzaile (nahiz eta jardueranahiz eta jardueranahiz eta jardueranahiz eta jarduera----eremuko lursailetako eremuko lursailetako eremuko lursailetako eremuko lursailetako 

jabe ez izanjabe ez izanjabe ez izanjabe ez izan)

lehiaketa publikoan esleitzen da eragile urbanizatzailearen 

ardura (hirigintzaren egikaritzea kudeatzeko hitzarmen-

sisteman ezik)
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eragile urbanizatzaileaeragile urbanizatzaileaeragile urbanizatzaileaeragile urbanizatzailea

helburua da lursailetako jabeek geldirik ez uztea 

jarduera-eremu bateko plangintza egikaritzeko 

prozesua, hau da, espekulazioa ekidin egitea

beraz, Urbanizatzeko Jarduera Programan hala 

erabakitzen bada, egikaritzea lehiaketara ateratzen 

da, profesional bati esleituz urbanizazioaren azken 

kudeaketa (Birpartzelazio Proiektua) eta egikaritzea 

kritika Valentziako eragile urbanizatzailearikritika Valentziako eragile urbanizatzailearikritika Valentziako eragile urbanizatzailearikritika Valentziako eragile urbanizatzaileari

Auken txostena (EB), 

2009
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kritika Valentziako eragile urbanizatzailearikritika Valentziako eragile urbanizatzailearikritika Valentziako eragile urbanizatzailearikritika Valentziako eragile urbanizatzaileari

Auken txostena (Europar Batasuna), 2009

EAEko 2/2006 Legean, ustez, arazoak konpondu ziren

eragile urbanizatzailearen eta lursailetako eragile urbanizatzailearen eta lursailetako eragile urbanizatzailearen eta lursailetako eragile urbanizatzailearen eta lursailetako 
jabeen arteko erlazioajabeen arteko erlazioajabeen arteko erlazioajabeen arteko erlazioa

hirigintza-plangintzaren egikaritzea lursailetako jabea ez 

den eragile urbanizatzaile bati esleitzen bazaio, eta haien 

artean adostasunera iristen ez badira, hurrengo arauak 

beteko dira:

-lursailetako jabeek eragile urbanizatzaileari ordainduko 

dizkiote urbanizazio-zamen (kudeaketa-gastuak barne) 

ehuneko bat (UJPan aurreikusiko diren urbanizazio-zamen 

% 12, gehienez)

-dena den, urbanizazio-zama batzuk eragile urbanizatzaileak 

ordaindu ditzake, hala zehazten bada esleipen-hitzarmenean
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eragile urbanizatzailearen eta lursailetako eragile urbanizatzailearen eta lursailetako eragile urbanizatzailearen eta lursailetako eragile urbanizatzailearen eta lursailetako 
jabeen arteko erlazioajabeen arteko erlazioajabeen arteko erlazioajabeen arteko erlazioa

-oro har, lursailetako jabeek aukeratu dezakete nola 

ordaindu eragile urbanizatzaileari: partzela eraikigarriak 

(edo etxebizitzak) emanez ala dirutan

-lursailetako jabeek parte hartu dezakete garapenean, hala 

nahi badute (parte hartzekotan, emaitza-partzelak jasoko 

dituzte, jatorrizko partzelen azaleraren arabera; parte ez 

hartzekotan, kalteordaina jasoko dute)

-UJPan aurreikusitako urbanizazio-zamak aldatu daitezke 

% 20 gehienez, eragile urbanizatzailearen mozkinak 

handitu gabe

Urbanizatzeko Jarduera Programaren (idazketa Urbanizatzeko Jarduera Programaren (idazketa Urbanizatzeko Jarduera Programaren (idazketa Urbanizatzeko Jarduera Programaren (idazketa 
eta) egikaritzea eragile urbanizatzaile bati eta) egikaritzea eragile urbanizatzaile bati eta) egikaritzea eragile urbanizatzaile bati eta) egikaritzea eragile urbanizatzaile bati 

esleitzeko lehiaketaesleitzeko lehiaketaesleitzeko lehiaketaesleitzeko lehiaketa

UJPan zehazten bada eragile urbanizatzaile bidez 

egikarituko dela antolakuntza, UJPan bertan zehaztuko 

da zer baldintzapean egingo den lehiaketaren esleipena

gutxienez, hurrengoa baloratuko da:

-2/2006 Legeko estandarrek zehazten dutena baino 

babes publikoko etxebizitza gehiago egitea (alokairukoak, 

bereziki)

- urbanizazio-obrak UJPk zehaztutako epeetan baino 

azkarrago egitea
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Urbanizatzeko Jarduera Programaren Urbanizatzeko Jarduera Programaren Urbanizatzeko Jarduera Programaren Urbanizatzeko Jarduera Programaren 
egikaritzea eragile urbanizatzaile bati esleitzeko egikaritzea eragile urbanizatzaile bati esleitzeko egikaritzea eragile urbanizatzaile bati esleitzeko egikaritzea eragile urbanizatzaile bati esleitzeko 

lehiaketalehiaketalehiaketalehiaketa
-eraikuntza-epeak ere laburtzea

- urbanizazio-obren kalitateak hobetzea (bereziki, 

iraunkortasunari dagokionean), aurrekontua igo gabe

-babes publikoko etxebizitza batzuk (edo guztiak) eragile 

urbanizatzaileak berak eraikitzea

-beharrezkoa izatekotan, antolakuntza xehatuko 

plangintza eta UJPa idaztea eta izapidetzea (bideratzea)

-urbanizazio-obren kostua eta urbanizatzailearen 

mozkinak txikitzea

Urbanizatzeko Jarduera Programaren Urbanizatzeko Jarduera Programaren Urbanizatzeko Jarduera Programaren Urbanizatzeko Jarduera Programaren 
egikaritzea eragile urbanizatzaile bati esleitzeko egikaritzea eragile urbanizatzaile bati esleitzeko egikaritzea eragile urbanizatzaile bati esleitzeko egikaritzea eragile urbanizatzaile bati esleitzeko 

lehiaketalehiaketalehiaketalehiaketa

UJParen egikaritzearen esleipena hirigintza-

hitzarmen batean bilduko da formalki: alde 

batetik, eragile urbanizatzailea, eta, bestetik, 

Administrazioa (Udala)

bertan, antolakuntza egikaritzeko baldintza 

guztiak zehaztuko dira (epeak, bermeak…), 

lursailetako jabeei jakinaraziko zaizkienak
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UJParen UJParen UJParen UJParen 
egikaritzea egikaritzea egikaritzea egikaritzea 
eragile eragile eragile eragile 

urbanizatzaile urbanizatzaile urbanizatzaile urbanizatzaile 
bati bati bati bati 

esleitzeko esleitzeko esleitzeko esleitzeko 
lehiaketalehiaketalehiaketalehiaketa

UJParen UJParen UJParen UJParen 
egikaritzea egikaritzea egikaritzea egikaritzea 
eragile eragile eragile eragile 

urbanizatzaile urbanizatzaile urbanizatzaile urbanizatzaile 
bati bati bati bati 

esleitzeko esleitzeko esleitzeko esleitzeko 
lehiaketalehiaketalehiaketalehiaketa
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Urbanizatzeko Jarduera Programak eragile Urbanizatzeko Jarduera Programak eragile Urbanizatzeko Jarduera Programak eragile Urbanizatzeko Jarduera Programak eragile 
urbanizatzaileari ezarritako baldintzakurbanizatzaileari ezarritako baldintzakurbanizatzaileari ezarritako baldintzakurbanizatzaileari ezarritako baldintzak

Urtatza eta Urtatzola eremuak Urbanizatzeko Jarduera Programa. Legazpi, 2010

Urbanizatzeko Jarduera Programak eragile Urbanizatzeko Jarduera Programak eragile Urbanizatzeko Jarduera Programak eragile Urbanizatzeko Jarduera Programak eragile 
urbanizatzaileari ezarritako baldintzakurbanizatzaileari ezarritako baldintzakurbanizatzaileari ezarritako baldintzakurbanizatzaileari ezarritako baldintzak

Urtatza eta Urtatzola eremuak Urbanizatzeko Jarduera Programa. Legazpi, 2010
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Urbanizatzeko Urbanizatzeko Urbanizatzeko Urbanizatzeko 
Jarduera Jarduera Jarduera Jarduera 
Programak Programak Programak Programak 
eragile eragile eragile eragile 

urbanizatzaileari urbanizatzaileari urbanizatzaileari urbanizatzaileari 
ezarritako ezarritako ezarritako ezarritako 
baldintzakbaldintzakbaldintzakbaldintzak

Urtatza eta Urtatzola eremuak Urbanizatzeko Jarduera Programa. Legazpi, 2010
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Urtatza eta Urtatzola 
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